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Ctvrtletni statistiky

Celkovy fond
3,91
milion Mm?

Q4 2022: 3,80 miliond m?
Meziro¢né: +3 %

Ekonomické ukazatele'

Rast HDP
-0,2 %
(Q4 2023, meziroc¢ne)

2023:-0,4 %
Predikce pro 2024:1,2 %

Hruba poptavka

166 700

m2

Q4 2022:151700 m?

Meziro¢né: +10 %

62 600
m2

Q4 2022:58 600 m?
Meziro¢né: +7 %

Mira neobsazenosti
%

Q4 2022: 7,70 %
Meziro¢né: -50 bps

Nové postaveno
m2

Q4 2022:10 300 m?
Meziro¢né: -

Inflace

6,9 %

(v prosinci 2023)

2023:10,7 %

Predikce pro 2024: 3,1 %

Urokové sazby

4,0 %

3M EURIBOR*

2023:3,4 %

Q4 2024 predikce: 3,4 %

Nezaméstnanost
3,7 %
(v prosinci 2023)

2023:2,6 %
Predikce pro 2024: 2,8 %

Mésiéni hruba mzda

37 492 k¢

(medidn mezd v CR)**

Q32022: 34 993 K&
Meziro¢né: +7,1 %

1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 01/02/2024 (Zdroj: CSU, CNB, Ministerstvo financi)

*) Primer za 4. tvrtleti 2023
**) ve 3. Ctvrtleti 2023



Kancelarské prostory v Praze - 4. Ctvrtleti 2023

Struc¢ny prehled N,
kancelarského b '
trhu PN s

m Celkovd nabidka modernich kanceldfrskych prostor na konci roku
2023 setrvala mirné nad 3,9 miliony m? Na prazském trhu bylo
v roce 2023 dokonceno deset budov (vcetné jedné rekonstrukce)
v sedmi lokalitdch. Celkova plocha dokoncené vystavby <c&inila
98 400 m?, coz bylo nejvice za posledni tfi roky, ale stale 28 % pod
pétiletym primérem*. Kromé rekonstrukce jedné mensi budovy

nedoslo za cely rok k zahajeni vystavby zadného nového kancelafského
projektu. s

s Mira neobsazenosti v pribéhu roku mirné kolisala a rok uzavrela na
urovni 7,2 %, coz byla druhd nejnizsi hodnota od 4. ctvrtleti 2020 | i |
(@ meziro¢ni pokles o 50 bps). V Praze se tedy nachdzelo celkem | . '
280 700 m? neobsazenych kancelarskych prostor ve 195 budovéach. = -

s Celkovd najemni aktivita dosahla v roce 2023 objemu —_— . : ! - } E E
525 300 m?, pouze 0 3 % méné nez v predchozim roce a 18 % nad } %)
pétiletym pradmérem*. Ve srovnani s pétiletym pramérem pied
obdobim Covidu byla aktivita ndjemcd v roce 2023 dokonce o 11 %
vys$si. Oproti tomu ¢istd ndjemni aktivita se v porovnani s rokem 2022

snizila 0 17 % na 238 900 m? a zUstala o ¢tvrtinu pod predcovidovym
pétiletym pramérem (a 7 % pod primérem za poslednich pét let).

» Cistd absorpce vykazovala kladné hodnoty i v roce 2023 a dosahla
Urovné 127 000 m?. Predcila dokonce vysledek roku 2022 (72 200 m?).

Ctvrtletni Gdaje

Hlavni Hruba Cista Dokoné&ena Mira
ukazatele poptavka poptavka vystavba .
trhu (m2) (m2) (m2) neobsazenosti
Aktudlni ctvrtleti 166 700 62 600 0 72 %
Minulé ctvrtleti 85 500 42100 60 400 7,7 %
Meziroéni zména +10 % +7 % - -50 bps g
Souhrnné statistiky za rok 2023
Hlavni Hruba Cista Dokoné&ena Celkovy
ukazatele poptavka poptavka vystavba fond
trhu (m2) (m2) (m2) (m?)
Celkem za rok 525 300 238 900 98 400 3914 400
Meziro¢ni zména -3% -17 % +30 % +3 %

Zdroj: Prague Research Forum
*) Pramér za roky 2018 az 2022
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Kancelarské prostory v Praze - 4. Ctvrtleti 2023

Méstské
casti

| PRAGUET N

« CELKOVA PLOCHA: 560 000 m?

« NEOBSAZENOST: 8 %

« CISTA POPTAVKA (ROCNI): 27 600 m?
+ VE VYSTAVBE: 14 500 m?

| PRAGUE 6 N

+ CELKOVA PLOCHA: 217 300 m?

+ NEOBSAZENOST: 7 %

« CISTA POPTAVKA (ROCNI): 8 400 m2
+ VE VYSTAVBE: O m?

(PRAGUES

+ CELKOVA PLOCHA: 678 100 m?

« NEOBSAZENOST: 8 %

« CISTA POPTAVKA (ROCNI): 50 500 m?
+ VE VYSTAVBE: O m?

- PRAGUE7

« CELKOVA PLOCHA: 275 700 m?

« NEOBSAZENOST: 14 %

+ CISTA POPTAVKA (ROCNI): 23 600 m?
+ VE VYSTAVBE: 1400 m?

- PRAGUES

« CELKOVA PLOCHA: 639 600 m?

« NEOBSAZENOST: 3 %

+ CISTA POPTAVKA (ROCNI): 45000 m?
+ VE VYSTAVBE: 8 600 m?

~ PRAGUE9.

+ CELKOVA PLOCHA: 170 100 m?

* NEOBSAZENOST: 12 %

+ CISTA POPTAVKA (ROCNI): 16 500 m?
+ VE VYSTAVBE: 8 900 m?

+ CELKOVA PLOCHA: 130 600 m?

« NEOBSAZENOST: 6 %

« CISTA POPTAVKA (ROCNI): 3 900 m?
« VE VYSTAVBE: O m?

+ CELKOVA PLOCHA: 153 400 m?

+ NEOBSAZENOST: 5%

+ CISTA POPTAVKA (ROCNI): 6 800 m2
» VE VYSTAVBE: 28 900 m?

~ PRAGUESZ

+ CELKOVA PLOCHA: 122 200 m?

+ NEOBSAZENOST: 19 %

« CISTA POPTAVKA (ROCND: 13 400 m?
+ VE VYSTAVBE: O m?

~ PRAGUE4

+ CELKOVA PLOCHA: 967 300 m?

+ NEOBSAZENOST: 5%

« CISTA POPTAVKA (ROCNI): 43 300 m?2
« VE VYSTAVBE: 21700 m?

Udaije o celkové ploge, neobsazenosti a prostorach ve vystavbé jsou platné ke konci daného &tvrtleti. Cista poptavka zobrazuje kumulativni souéet za viechna ¢tvrtleti od zagatku aktualniho roku.

Zdroj: Prague Research Forum
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Kancelarské prostory v Praze - 4. Ctvrtleti 2023

Vyvoj trhu ve 4. Ctvrtleti 2023

Dokoncena a probihajici vystavba

s Celkova plocha modernich kanceléri v Praze zUstala ve 4. ctvrtleti

beze zmeény, jelikoz v tomto obdobi nebyl dokoncen zadny
novy projekt. Rozloha kvalitnéjSich budov tridy A se tak ustalila
na 2,9 milionech m? (74 % celého fondu). S vyraznou prevahou
zUstala nejvétsim kancelafskym dil¢im trhem Praha 4 (25 % vsech
prazskych kancelafi), nasledovala Praha 5 (17 %) a Praha 8 (16 %).

V roce 2024 bude postaveno az 84 000 m? v deseti budovach
(v Sesti pripadech jde o rekonstrukce). Zhruba 44 % z téchto
rozestavénych prostor je jiz predpronajato a na trh tak pribude
maximalné 46 800 m? novych neobsazenych prostor. V roce
2025 spadne objem dokoncenych staveb na nejnizsi Uroven za
poslednich deset let a plocha kancelafi postavenych v tomto roce
nejspise nepresahne ani 17 000 m?2.

Utlum nové vystavby ma nékolik prigin - dramaticky narCst
stavebnich nakladl, jez v posledni dobé vyrazné zatézoval
stavebni sektor; zdlouhavé a finan¢né narocné povolovaci
procesy, které dlouhodobé brzdi a prodrazuji vystavbu; a rQst
urokovych sazeb, které navysuji ndklady na financovani. Prestoze
vzrostlo trzni najemné, narlst dostate¢né nepokryl zvysené
naklady developerd. Vzestup Urokovych sazeb také znamena,
Ze investori ocekavaji vyssi vynosové miry pri koupi nemovitosti,
coz vede k nizsi absolutni hodnoté nemovitosti pfi jejim prodeji.

Dokoncena vystavba

t

o,
300 000 Q4 24%
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275 000 — Q2 22%
. Q1
250 000 Odhad dokonéené vystavby 20%
—m=Mira neobsazenosti (%, prava osa)
225 000 18%
200 000 16%
175 000 14%
150 000 12%
125 000 10%
100 000 8%
75 000 6%
50 000 4%
25 000 2%
(0] 0%
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2020
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2022
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Poptavka

Z hlediska celkové najemni aktivity bylo posledni ctvrtleti
nejaktivnéjsim obdobim roku 2023 a nejsilnéjsim kvartdlem od
4. ctvrtleti roku 2018. Celkova poptavka se mezictvrtletné zvysila
0 95 % a dosahla hodnoty 166 700 m?2. V meziro¢nim srovnani
zaznamenala aktivita ndjemcd v tomto ¢tvrtleti 10% nardst.

Cista najemni aktivita ¢inila v tomto &tvrtleti 62 600 m2 a tvorila
pouze 38 % vsSech uzavienych transakci, zatimco v minulém
kvartale tvorila témér polovinu 49 %) celkové poptavky.
Oproti predchozimu ctvrtleti se Cistd poptavka zvysSila o 49 %
a meziro¢né o 7 %. Z dlouhodobého hlediska byla ¢istd poptavka
ve 4. ctvrtleti o ¢tvrtinu nizéi nez byval kvartalni pramér pred
obdobim Covidu. Témeér 82 % cCisté najemni aktivity se uskutecnilo
v budovach tfidy A a z uzemniho hlediska bylo nejvice novych
ploch pronajato (a predpronajato) v Praze 8 (23 %), Praze 4 (18 %)

a Praze7 (16 %).

n Nejaktivnéjsim sektorem byly ve 4. ctvrtleti v ramci cisté

poptavky firmy z IT/technologického sektoru (31 %) a spolecnosti
poskytujici profesionalni sluzby (8 %). Za cely rok 2023 zlstaly
v popredi IT/technologické firmy s podilem 18 % a za nimi se
s 10%
s vyrobnimi firmami.

podilem umistily farmaceutické spole¢nosti shodné

Struktura celkové ndjemni aktivity

350 000 Neobsazené prostory

% m Cista poptavka
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Zdroj: Prague Research Forum
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Vyvoj trhu ve 4. Ctvrtleti 2023

Mira neobsazenosti Najemné

m Celkovd mira neobsazenosti na prazském kancelarském trhu se n Zakladni najemné (bez zapoctenych pobidek) za nejkvalitnéjsi

od predchoziho ¢tvrtleti mirné snizila (-16 bps) a rok uzavrela na
drovni 7,2 %. To predstavovalo 280 700 m? kancelarskych ploch,
které byly na konci roku 2023 neobsazené a okamzité k dispozici.

n Nejvétsi objem volnych prostor byl jako obvykle zaznamenan

v méstské ¢asti Prahy 5 (53 600 m?) a v Praze 4 (52 700 m?). Mira
neobsazenosti v budovach tridy A vs. B se v Praze dlouhodobé
drzi na podobné urovni, ve 4. ctvrtleti roku 2023 bylo v budovéach
tridy A neobsazenych 7 % prostor, pficemz budovy tridy B
vykazaly 8% neobsazenost.

m Plocha kanceldri nabizend k podndjmu se v poslednich tfech

kvartalech mirné zvysovala a v zavéru roku citala 60 200 m?,
ve srovnani s hodnotami v predchozim roce je vSak o tretinu
nizsi. Pres 70 % téchto ploch se nachazelo na Uzemi Prahy 5
a Prahy 4.

Celkovy fond a volné plochy

0,
4250 000 mmm Celkovy fond - neobsazeno 18%

kancelare v centru Prahy se na konciroku 2023 mirneé zvysilo a nyni
dosahuje €27,00-€27,50 za m? za mésic. Nejkvalitnéjsi kancelare
v budovach prémiové kategorie (pfipadné za jednotky ve
vyssSich patrech s vyhledem) v centru Prahy jsou nabizeny
za ndjemné mezi €27,00-€30,00 za m? za mésic.

U administrativnich prostor tridy A v Sirsim centru Prahy se
zdkladni ndjemné stabilizovalo v rozmezi €17,75-€18,50 za m? za
mésic. Stejné tomu bylo v okrajovych ¢astech Prahy, kde se vyse
nadjemného ustdlila na hodnotach mezi €15,00 a €16,00 za m?
za mesic.

Nejbéznéejsimi pobidkami jsou pri podpisu pétileté smlouvy
najemni prazdniny v délce 4-7 mésict, kombinované s prispévkem
na fit-out, ktery je nejcastéji nabizen ve vysi €150-€200 na kazdy
pronajaty m2.

Neobsazenost v jednotlivych méstskych ¢astech

60 000 mmmm \/olné plochy - postavené 30%
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Zdroj: Prague Research Forum
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Ceska republika - Ekonomicky prehled - 4. &tvrtleti 2023

Ekonomicky
prehled’

s IUSEEPEA Podle predbézného odhadu klesl HDP za cely rok 2023 o 0,4 % a v samotném 3 1 O/
4. ¢tvrtleti 2023 se meziro¢né snizil 0 0,2 %. V roce 2024 by se mohl ekonomicky vykon zvysSit ] o

o 1,2 %, zejména diky obnovenému rlstu spotfeby domadacnosti, exportnich trhd INFLACE
a soukromych investic. PREDIKCE PRO 2024
(10,7 % V ROCE 2023)

n JLUEWNS= V prosinci 2023 se spotrebitelské ceny zvysily meziroéné o 6,9 % a tempo rlstu tak
oproti pfedchozim dvou mésiciim dale zpomalovalo. Primérna mira inflace za cely rok 2023
Cinila 10,7 % a pro rok 2024 je predpokladan pokles na hodnotu mezi 2,6 % a 3,4 %.

0,
s DFANUFFZV WIS V souladu s béZznou sezdnnosti se podil nezaméstnanych osob v prosinci 1! 2 /O
2023 zvysil na 3,7 % a dosahl totozné urovné jako v prosinci 2022. V rdmci EU27 ma Ceska RUST HDP
republika stale nejniz&i miru nezaméstnanosti. PREDIKCE PRO 2024

(-0,4 % V ROCE 2023)

n [V \KeYol:Telz (o1 IN[Mi:¥4:3Al Trzby v maloobchodé se v listopadu 2023 poprvé po 18 mésicich
poklesu meziro¢né zvysily o 0,9 %. Na celkovém zvyseni se podilel prodej nepotravinarského

zbozi (meziro¢né +1,0 %) a pohonnych hmot (meziro¢né +3,0 %). Pokles trzeb za prodej potravin
vSak nadale klesal (meziro¢né -0,7 %).

3,7 %

NEZAMESTNANOST
Mira inflace a vynosnost statnich dluhopist’ VCR
(V PROSINCI 2023)
16%
3 Mira inflace (Ceska republika)
14% -
Em Mira inflace (Eurozdéna)
12%

Statni dluhopisy 10R - vynosnost
10% 37 492 K¢

HRUBA MESICNi MZDA

8% (MEDIAN MEZD V CR
oo V Q3 2023)
4%

2% = SR I
o +0,9 % /v

g o g 8 ®m ¥ © e r ® 2 o &§F & n3 v
g8 © 2 © © ©o © © © © © 8 o g 92 qF .
SR N 8 8 8 & 8 8 8 g 8 & Q" Q3 MALOOBCHODNI TRZBY
o (V LISTOPADU 2023)
Rast HDP'
()
e o Ceska republika EEurozoéna
6% o
4,0 %
0,
4% 3M EURIBOR
2% (Q4 2023)
0%
-2%
-4%
0,
-6% 6,6 %
-8% 3M PRIBOR
g 2 E o m ¥ w e »r @2 2 o &mF § B I8 (Q42023)
£ 8 R 8 8 R R R &8 '8 8 8§ R § § &
s

1) Zalozeno na informacich, které byly k dispozici ke dni 01/02/2024 (Zdroj: CSU, CNB, Ministerstvo financi)
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Vysveétlivky

Pouzité pojmy

CELKOVA NABIDKA (FOND) zahrnuje viechny postavené administrativni prostory (pronajaté i neobsazené), které byly dokonéeny nebo kompletné
zrekonstruovany po roce 1990. Zahrnuty jsou prostory tridy A i B, které jsou pronajimany nebo uzivany primo majitelem. Vylouceny jsou budovy,
kde je pronajimatelna plocha nizsinez 1000 m?.

DOKONCENA VYSTAVBA piedstavuje celkovou uzitnou plochu kanceldfi v budovach, u kterych byla vystavba ¢i rekonstrukce dokonéena v daném
obdobi (tzn. probéhla jejich kolaudace).

CELKOVA / HRUBA REALIZOVANA POPTAVKA je celkova podlahovéd plocha pronajatd, predpronajatd, prodana nebo predprodana uzivatel&im
v daném ¢asovém obdobi. Nezahrnuje prostory pod nabidkou. Prostory jsou pronajaty, pokud je podepsdna smlouva (Budouci ndjemni smlouva
/ Najemni smlouva / Dodatek / Podpronajem). Celkova realizovana poptavka zapocitava i renegociace, prodlouzeni pronajmud a podpronajmy.
Kratkodobé zavazky, u nichz je délka prondjmu kratsi nez 12 mésicu, se do poptavky nezahrnuji.

CISTA NAJEMNI AKTIVITA (CISTA REALIZOVANA POPTAVKA) se iidi stejnymi principy jako celkova poptavka popsana vyse ale nezahrnuje smlouvy,

(tzv. renegociace). Zaroven nejsou zapocitdvany ani podprondjmy (podnajmy).

MIRA NEOBSAZENOSTI uvadi podil fyzicky a smluvné nepronajatych prostor v budovach, které jsou monitorovany v ramci celkové nabidky.

NEJVYSSi NAJEMNE je dosahované zakladni (nikoli efektivni) ndjemné v novych administrativnich budovach vysoké technické kvality, umisténych

v nejlepsich lokalitdch. Na trhu se ale mohou objevit i ojedinélé pripady a vyjimecné projekty, kde je dosahovdno vyssi ndjemné. V zakladnim

najemném nejsou zohlednény pobidky (slevy) nabizené pronajimatelem a nejsou zahrnuty ani pravidelné mési¢ni poplatky za sluzby.

PODPRONAJEM / PODNAJEM nastane, kdyZ najemce, ktery ma uzavienou najemni smlouvu s majitelem budovy, nabidne tyto prostory (nebo
jejich ¢ast) k pronajmu jiné spolecnosti (treti strané).

CISTA ABSORPCE vyjadfuje zménu obsazenych kanceldrskych prostor na trhu za dané obdobi. Mze byt pozitivni ¢i negativni.

MEZIROCNI ZMENA (r/r) je procentudlni nebo objemova zména, porovnavajici soucasné obdobi s pfedchozimi dvanacti mésici nebo &tyimi
Ctvrtletimi.

CENTRUM MESTA zahrnuje vétsinu Gzemi Prahy 1, konkrétné oblasti Starého Mésta a Nového Mésta na pravém brehu Vitavy.

SIRSI CENTRUM MESTA predstavuje zbyvajici ¢asti Prahy 1(Malou Stranu), celou Prahu 2, celou Prahu 3, ¢ast Prahy 4 (Vy$ehrad, Pankrac, Podoli,
Kavci hory), ¢ast Prahy 5 (okoli stanic metra Andél a Smichovské nadrazi), celou Prahu 7, ¢ast Prahy 8 (Karlin, Liben a Palmovku), ¢ast Prahy 6
(prevazné Hradcany, Bubenec¢ a ¢ast Stresovic).

VNEJSi EASTI MESTA jsou zastoupeny zbyvajicimi méstskymi ¢astmi (napft. Zli¢in, Nové Butovice, Radlice, Jinonice, Modrany, Chodov, Vyso&any,
Malesice, Horni Pocernice, Prosek, Letnany, Troja, Kobylisy a dalsi).

PRF (PRAGUE RESEARCH FORUM) je dobrovolnd, nezdvazna organizace, kterd vznikla za Ucelem lepsi spoluprace pfi prizkumu trhu kanceldfi
v Praze. Jeji ¢lenové sdili zakladni informace o kanceldfském trhu v Praze za Ucelem poskytovani co moznd nejuplnéjsich, nejpresnéjsich

a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoji.

Jelikoz je pro nas kvalita a presnost dat ddlezitd, mohou se nékteré Gdaje ménit i zpétné v ddsledku prabéznych revizi.
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Savills Ceska republika a Slovensko

Poskytujeme sluzby $ité na miru vlastnikdm pozemkd, developerlm, uzivateldm prostor i investorim a to béhem celého
zivotniho cyklu komerénich nemovitosti. PFiddvame hodnotu tim, ze nasim klientdm poskytujeme informace a poradenské sluzby
podpofené vystupy naseho globalniho tymu, ktery se vénuje prazkumu trhu.

L]
SaVIHS Klicové sluzby nabizené v Ceské republice a na Slovensku:

Investice, prodej a akvizice | Prondjem kanceladfskych prostor a zastupovani ndjemct | Prondjem primyslovych prostor a
zastupovani ndjemcl | Sprava nemovitosti | Vedeni U¢etnictvi pro klienty | Ocenovani a poradenstvi | Stavebni a projektové
poradenstvi | Prazkum trhu | Poradenstviv oblasti ESG & udrzitelnosti

Oddéleni prazkumu trhu
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Savills plc je globalni spole¢nost poskytujici poradenské sluzby v oblasti komerénich nemovitosti zalistovana na akciové burze London Stock Exchange. Tymy Savills pusobi ve vice nez 700 vlastnich i partnerskych
kancelafich na uzemi Severnii Jizni Ameriky, Evropy, Asie a Pacifiku, Afriky i Blizkého vychodu, kde nabizi Siroké spektrum specializovanych poradenskych sluzeb a sluzeb v oblasti managementu a investic klientim z
celého svéta. Tento report ma pouze informativni charakter. Nesmi byt publikovan, reprodukovén nebo citovén v pIném ¢i ¢dstec¢ném rozsahu, ani jej nelze pouzit jako zéklad pro jakoukoli smlouvu, prospekt, dohodu
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